

















































































































































































































































































































































*安全性の向上 *市街地の安都の全整市備形性の向上の **機自然能的の保な全都市回復形成と生活環境の整備 **機生活能環的境な 成と自然環境の保全回復*の
* のよみがえり
専1種用住地居域 ①指区定域すべき 宮聾な二i襲宅桂体とした住抽と *同左 *同左
* 整す理 の他地市整備街地住宅地開発事区 *同左 *同左
より面 街 をはかるべき
CgE建容規高模積度ぺ地率い率区
* 30-60 % *同左 * 30-60 % 
* 50-150% *同左 * 60-200% 
*慨第1穫を指定分す建るぺ *同左















































































③高度地区 *住宅の混在接住の多宅い地区高度、住制宅限地にに応隣じ接るする部長 *家隣内接工業地区、住宅の混在の多い地区住宅地 * 200%区域→2種、 300%区域→3種、その他→
等には隣 地の に する部分等に2穫を指定 指定しない
*同左。但外工業地域と隣接する地区、路線指定地








②容積率 *原則として200% *同左 *同左
③高度地区 *原則として指定しない *問1I. *同左
③規模 *最小標準面積→5ha *慨ね5ha *同左
工地業域専用 ①指区定域すべき *必工極業要集の積あ度るが業区特域団に高く、住宅の立地を防止する *同左
*積原 的に工 地として開発した区域 *同左 *同左
②容積率 * 員IJとして200% *同左 *同左
③高度地区 *指定しない *同左 *同左
④規模 *最!]、標準面積→10ha *問左 *慨ね10ha






















































































































































































? ?，? ? ?? ?
図璽頑葱ill票用
医~該当せず
20.0 0.0 40.0 曲目 回目 1回。
区宮H














8 4陥 B 関町 田.目 1田 8
陛勝降幽.-IfÆ"f&竺空会交問~終盤判栴
降範'長弓揚揚穆語字泌段取呼醐明子了T脊盆描幽明詰


















0.o 20.0 40.日 間，自 閣 .0 1回目
幽萄~克彦諸国会29.0問問時筑波箔胸部肘問問時改革革貯即位校吐μる引










































(-5. 2% ; 1， 375ha→1， 304ha)に過ぎない。
逆に、増大しているのが第二種住居専用地域で
597haの増大 (5.2% ; 1， 448ha→12， 045ha)、次い
で近隣商業地域での587ha(17.8% ;3， 302ha→3， 
890ha)と準工業地域の522ha(5. 4 % ; 9，735ha→10， 
257ha)、商業地域の432ha(7.2% ; 5， 84ha→6， 
267ha)、住居地域の237ha(2.3% ; 10， 148ha→10， 


















指定 面積 (ha) 延 べ容 積 (ha)
区部 (23区) 市部(19区) 区部 (23区) 市部(19区)
1988現行 改定案 1988現行 改定案 1988現行 改定案 1988現行 改定案
第一種住居専用地域 13，830 11，909 22，264 21，181 13，506 12，691 14，950 14，961 
第二種住居専用地域 11，448 12，045 6，972 7，580 24，285 24，632 12，963 13，994 
住居地域 10，148 10，385 1，951 2，157 26，009 27，169 3，937 4，439 
近隣商業地域 3，302 3，890 906 1，044 10，409 12，454 2，402 2，809 
商業地域 5，844 6，267 538 598 33，195 35，487 2，593 2，933 
準工業地域 9，735 10，257 2，100 2，221 25，196 26，620 4，211 4，473 
工業地域 1，375 1，304 1，028 997 2，785 2，676 2，055 1，994 
工業専用地域 1，118 1，163 118 118 2，302 2，397 235 235 
メEkコ 計 56，798 57，221 35，876 35，896 137，622 144，126 43，347 45，838 
註:アンケート調査 (1988)の回答が得られた23区および19市の集計による。



















(5. 7% ; 25， 196ha→26，620ha)、住居地域で1，160ha 













居専用地域で、 1，031ha(8.0% ;12， 963ha→13， 
944ha)である。次いで住居地域での502ha(12.8 
% ;3， 937ha→4，439ha)、近隣商業地域の407ha(16. 
9% ;2， 402ha→2，809ha)、商業地域の340ha(13. 1 
% ; 2，593ha→2，993ha)、準工業地域の262ha(6. 2 








指 定面 積 (ha) 延 戸え 仕時世 積 (ha)
区部 (23区) 市部(19区) 区部 (23区) 市部(19区)
1988現行 改定案 1988現行 改定案 1988現行 改定案 1988現行 改定案
50% 76 74 2，984 2，866 38 37 1，492 1，433 
60% 2，461 1，066 11，533 7，513 1，477 639 6，920 4，508 
80% 3，376 1，750 6，352 9，238 2，701 1，400 5，082 7，391 
100% 5，217 6，611 1，967 2，268 5，217 6，611 1，967 2，268 
150% 3，528 4，389 696 798 5，291 6，583 1，043 1，197 
200% 21，630 20，707 11，200 11，777 43，259 41，413 22，399 23，554 
300% 12，160 13，476 577 797 36，480 40，429 1，732 2，392 
400% 3，473 3，915 291 305 13，892 15，658 1，165 1，222 
500% 2，197 2，397 119 156 10，985 11，987 596 782 
600・700% 2，075 2，196 157 165 13，186 13.922 952 996 
800%以上 606 641 。 12 5，162 5，446 。 96 































容積率への指定替え)の結果で、1，394ha (26. 7% ; 
5，217ha→6，611ha)の拡大をみている。さらに150
%地域でも861ha(24.4% ; 3， 528ha→4，389ha)の
増加である。また、上記の200%地域の減少に対応
して、ーランク上の300%地域では1，316ha (10. 8 
% ; 12， 160ha→13，476ha)もの増大を示し、次いで
400%地域での442ha(12. 7% ; 3， 473ha→3，915ha)、














の577ha(5.2% ; 1， 200ha→1，777ha)の増大なの
である。さらに100%地域の301ha(15.3% ; 1， 
967ha→2， 268ha)、300%地域の220ha(38. 1 % ; 








2， 139ha (一50.7%; 4， 215ha→2， 076ha)と半減した




3，949ha (10.8% ;36，480ha→40， 492ha)の増加で
ある。次いで400%地域での1，766ha (12. 7% ; 13， 
892ha→15， 658ha)、100%地域での1，394ha(26.7 
% ; 5，217ha→6， 611ha)、150%地域での1，292ha 




て600%・700%地域で合わせて736ha(5. 6% ; 13， 
186ha→13，922ha)、800%以上地域では284ha(5. 5 













っている。次いで、200%地域での1，155ha (5.2% ; 
22， 399ha→23，554ha)の増加なのである。さらに、
300%地域では660ha(38. 1 % ; 1， 732ha→2，392ha)、
100%地域での301ha(15.3% ; 1， 967ha→2，268ha)、
150%地域での154ha(14.8% ; 1， 043ha→1， 197ha)、











































































































用途地域・ 指定面積 (ha) 指定延べ容積 (ha)
容積率 現行 改定案 増減 現行 改定案 増減
第一種住居 50 75.6 73.6 -2.0 37.8 36.8 1.0 
専用地域 60 2，460.9 1，065.7 -1，395.2 1，476.5 639.4 -837.1 
80 3，376.1 1，750.0 -1，626.1 2，700.9 1，400.0 -1，300.9 
100 5，168.7 6，052.2 883.5 5，168.7 6，052.2 883.5 
150 2，748.3 2，745.7 2.6 4，122.5 4，118.6 3，9 
200 222.1 222.1 444.2 444.2 
言十 13，829.6 11，909.3 -1，920.3 13，506.4 12，691.2 815.2 
第二種住居 100 48.4 558.6 510.2 48.4 558.6 510.2 
専用地域 150 779.3 1，643.2 863..9 1.169.0 2，464.8 1，295.8 
200 8，792.6 7，922.5 -870.1 17，585.2 15，845.0 1，740.2 
300 1，827.4 1，921.1 93.7 5，482.2 5，763.3 281.1 
少 計 11，447.7 12，045.4 597.7 24，284.8 24，631.7 346.9 
住居地域 200 5，242.3 4，788.5 一453.8 10，484.6 9，577.1 -907.5 
300 4，096.4 4，793.9 697.5 12，289.2 14，381.7 2，092.5 
400 808.9 802.5 -6.4 3，235.6 3，210.。 -25.6 
言十 10，147.6 10，384.9 237.3 26，009.4 27，168.8 1，159.4 
近隣商業 200 182.3 229.0 46.7 364.6 458.0 93.4 
地域 300 2，433.9 2，647.6 213.7 7，301.7 7，942.7 641.0 
400 685.6 1，013.3 327.7 2，742.4 4，053.0 1，310.6 
計 3，301.8 3，889.9 588.1 10，408.7 12，453.7 2，045.0 
商業地域 400 965.5 1，033.0 67.5 3，862.0 4，131.9 269.9 
500 2，196.9 2，397.4 200.5 10，984.5 11，987.0 1，002.5 
600 1，340.7 1，447.0 106.3 8，044.2 8，681.9 637.7 
700 734.6 748.6 14.0 5，142.2 5，240.2 98.0 
800 404.9 440.3 35.4 3，239.2 3，522.4 283.2 
900 86.9 86.9 。 782.1 782.1 。
1000 114.1 114.1 。 1，141.0 1，41.0 。
計 5，843.6 6，267.3 423.7 33，195.2 35，486.5 2，291.3 
準工業地域 200 5，022.4 5，216.6 194.2 10，044.8 10，433.1 388.3 
300 3，699.8 3，974.6 274.8 11，099.4 11，923.8 824.4 
400 1，012.9 1，065.8 52.9 4，051.6 4，263.2 211.6 
計 9，735.1 10，257.0 521.9 25，195.8 26，620.1 1，424.3 
工業地域 200 1，339.3 1，235.6 103.7 2，678.6 2，471.2 207.4 
300 (400) 35.5 68.4 32.9 106.5 205.2 98.7 
五十 1，374.8 1，304.0 70.8 2，785.1 2，676.4 -108.7 
工業専用 200 1，050.6 1，092.4 41.8 2，101.2 2，184.8 83.6 
地域 300 66.9 70.8 3.9 200.7 212.4 11.7 
計 1，117.5 1，163.2 45.7 2，301.9 2，397.2 95.3 
全体合計 56，797.6 57，220.6 423.0 137，687.3 144，125.6 6，436.1 




用途地域・ 指定面積 (ha) 指定延べ容積 (ha)
容積率 現行 改定案 増減 現行 改定案 増減
第一種住居 50 2，983.8 2，865.6 -118.2 1，491.9 1，432.8 -59.1 
専用地域 60 11，532.8 7，512.5 -4，020.3 6，919.7 4，507.5 2，412.2 
80 6，352.2 9，238.3 2，886.1 5，081.8 7，390.6 2，308.8 
100 1，272.5 1，433.6 161.1 1，272.5 1，433.6 161.1 
150 123.0 130.8 7.8 184.5 196.2 11.7 
200 
計 22，264.3 21，180.8 -1，083.5 14，950.4 14，960.7 10.3 
第二種住居 100 694.8 834.8 140.0 694.8 834.8 140.0 
専用地域 150 572.6 667.4 94.8 858.9 1，001.1 142.2 
200 5，704.5 6，075.5 371.0 11，408.9 12，151.0 742.1 
300 2.2 2.2 6.7 6.7 
少 計 6，971.9 7，579.9 608.0 12，962.6 13，993.6 1，031.0 
住居地域 200 1，916.9 2，033.3 116.4 3，833.8 4，066.7 232.9 
300 34.4 124.0 89.6 103.2 372.0 268.8 
400 
計 1，951.3 2，157.3 206.0 3，937.0 4，438.7 501.7 
近隣商業 200 344.1 364.5 20.4 688.2 729.0 40.8 
地域 300 531.8 639.1 107.3 1，595.3 1，917.3 322.0 
400 29.7 40.6 10.9 118.8 162.4 43.6 
計 905.6 1，044.2 138.6 2，402.3 2，808.7 406.4 
商業地域 400 261.5 264.8 3.3 1，045.8 1，059.3 13.5 
500 119.1 156.4 37.3 595.5 781.9 186.4 
600 150.1 156.8 6.7 900.6 940.8 40.2 
700 7.3 7.9 0.6 51.1 55.3 4.2 
800 12.0 12.0 96.0 96.0 
900 
1000 
言十 538.0 597.9 59.9 2，593.0 2，933.3 340.3 
準工業地域 200 2，089.0 2，188.5 99.5 4，178.0 4，377.0 199.0 
300 11.0 32.0 21.0 33.0 96.0 63.0 
400 
計 2，100.。 2，220.5 120.5 4，211.0 4，473.0 262.0 
工業地域 200 1，027.5 997.2 -30.3 2，055.0 1，994.4 -60.6 
300 (400) 
百十 1，027.5 997.2 -30.3 2，055.0 1，994.4 -60.6 
工業専用 200 117.7 117.7 。 235.4 235.4 。
地域 300 
計 117.7 117.7 。 235.4 235.4 。
全体合計 35，876.3 35，895.5 19.2 43，346.7 45，837.8 2，491.1 






















































































旧用途地域 (ha) 新用途地域 (ha)
1973年 1973年 1988年 1989年 1989年 1989年
改定前現行 改定現行 現行指定 改定区案 都素案 都計画案
イ主 住居専用地区 10，281第一種住居専用地域 14，661 13，830 11，909 11，928 11，924.1 
居 住居地域 25，051第二種住居専用地域 10，954 11，448 12，045 12，023 12，023.3 
系 住 居 地 域 10，125 10，148 10，385 10，379 10，338.2 
業商
小売庖舗地区 1，068 近隣商業地域 2，935 3，302 3，890 3，939 3，983.2 
商業地域 5，526商業地域 5，734 5，844 6，267 6，195 6，219.8 
工 準工業地域 8，511 準工業地域 9，364 9，735 10，257 9，882 9，857.7 
業 工業地域 3，737 工 業 地 域 1，495 1，375 1，304 1，304 1，303.5 
系 工業専用地区 62 工業専用地域 1，129 1，118 1，163 1，163 1，162.6 






旧用途地域 (ha) 新用途地域 (ha)
1973年 1973年 1988年 1989年 1989年 1989年
改定前現行 改定現行 現行指定 改定区案 都素案 都計画案
住 住居専用地区 18.9%第一種住居専用地域 26.5% 24.3% 20.8% 21.0% 21.0 % 
居 住居地域46.1 第二種住居専用地域 19.8 20.2 21.1 21.2 21.2 
系 住 居 地 域 17.5 17.9 18.1 18.3 18.2 
業商
小売庖舗地区 2.0 近隣商業地域 5.2 5.8 6.8 6.9 7.0 
商業地域 10.2 商 業 地 域 10.3 10.3 11.0 10.9 10.9 
工 準工業地域 15.7 準工業地域 15.9 17.1 17.9 17.4 17.4 
業 工業地域 6.9 工 業 地 域 3.8 2.4 2.3 2.3 2.3 
















表3-7 89改定における用途地域指定面積の変動(区部 ha) 
1973 -88 1988現行か 区案から都 都素案から 1988現行から 1973年以降89
年の聞の変 ら区案への 素案への変 都計画案へ 都計画案への 改定計画案ま
化 変更 更 の変更 変更 での変動
第一種住居専用地域 831 一1，921 19 4 -1，906 2，737 
第二種住居専用地域 494 597 -22 575 1，069 
住 居 地 域 23 237 -6 41 190 213 
近隣商業地域 368 588 49 44 681 1，049 
商 業 地 域 110 423 72 25 376 486 
準工業地域 371 522 -375 24 123 494 
工 業 地 域 -120 71 -71 -191 
工業専用地域 一11 45 45 34 





指定面積 (ha) 指定延べ容積 (ha)
指定容積率の区分
現 イT 改定区案 都素案 都計画案 現 行 改定区案 都素案 都計画案
50 % 75.6 73.6 74 73.6 37.8 36.8 36.8 36.8 
6 0 % 2，460.9 1，065.7 1，141 1，141.1 1，476.5 639.4 684.7 684.7 
80 % 3，376.1 1，750.0 1，907 1，907.3 2，700.9 1，400.0 1，525.6 1，525.8 
1 0 0 % 5，217.1 6，610.8 6，390 6，380.2 5，217.1 6，610.8 6，390.0 6，380.2 
1 5 0 % 3，527.6 4，388.9 4，384 4，389.7 5，291.4 6，583.4 6，576.0 6，584.6 
2 0 0 % 21，629.5 20，706.7 20，328 20，321.7 43，259.0 41，413.4 40，656.0 40，643.4 
3 0 0 % 12，159.9 13，476.4 13，469 13，466.7 36，479.7 40，429.1 40，407.0 40，400.1 
4 0 0 % 3，472.9 3，914.5 3，921 3，905.7 13，891.6 15，658.1 15，684.0 15，622.8 
5 0 0 % 2，196.9 2，397.4 2，401 2，400.8 10，984.5 11，987.0 12，005.0 12，004.0 
6 • 7 0 0 % 2，075.3 2，195.6 2，168 2，196.3 13，186.4 13，922.1 13，756.0 13，926.1 
8 0 0 %以上 605.9 641.3 630 629.3 5，162.3 5，445.5 5，355.0 5，349.5 
全 体 ぷE泊コ、 計 56，797.6 57，220.6 56，813 56，812.4 137，687.3 144，125.6 143，076.0 143，158.0 








指定面積 (ha) 指定延べ容積の変動 (ha)
指定容積率の区分 現行から 区案から 都素案か 現行から 現行から 区案から 都素案か 現行から
区案へ 都素案へ ら計画案 計画案へ 区案へ 都素案へ ら計画案 計画案へ
5 0 % -2 -2 -1.0 -1.0 
6 0 % -1，395 75 -1，320 -837.1 45.2 -791.9 
8 0 % -1，626 157 -1，469 -1，300.9 125.6 -1，175.3 
1 0 0 % 1，394 -221 -10 1，163 1，393.7 -220.8 -10 1，162.9 
1 5 0 % 861 -5 5 861 1，292.0 -7.4 8 1，293.6 
2 0 0 % -923 379 -6 -1，308 -1，845.6 -757.4 -13 -2，616.0 
3 0 0 % 1，317 -7 -2 1，308 3，949.4 -22.1 -7 3，920.3 
4 0 0 % 442 7 -15 434 1，766.5 25.9 -61 1，731.4 
5 0 0 % 201 4 205 1，002.5 18.0 1，019.5 
6 • 7 0 0 % 120 一28 28 120 735.7 -166.1 170 739.6 
8 0 0 %以上 35 -11 -1 23 283.2 -90.5 -6 186.7 
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中林他:東京における 1989年指定替え実態からみた用途地域制度に関する考察 107 
THE REVISED DESIGNATION OF LAND USE REGULA TION ZONES AND 
THE 1989 URBAN LAND USE CONTROL POLICY FOR TOKYO 
Itsuki Nakabayashi*， Kunio Takamizawa料 and Toru Fujiwara牢牢牢
本Departmentof Geography & Center for Urban Studies，Tokyo Metropolitan University 
料 Departmentof Archiecture & Center for Urban Studies.Tokyo Metropolita University 
料本Bureauof Architecture， Kawasaki -City. 
Comprehensive UrbanStudies， No. 48， 1993， pp. 69-107 
Abstract 
Japan's first land use zoning regulation system was established in 1919， when the first 
modern town Planning Act and Building Standard Act were promulgated. With the revision 
of the Town Planning Act in 1968， the number of basic types of zones in the land zoning 
system increased from four to eight. In 1973， al the old land use control zones were canceled 
and newly designated. Since then，two major revisions of zone designation have taken place， 
in 1981 and 1989. 
It is of interest how the new land use regulation zones were designated，because the 
zoning regulation system is the most basic method for land use management and promotion 
of planned land use. Also， a new zoning regulation system is being prepared， with designation 
of new zones to be completed in several years. In the new system， the three existing 
residential zones are replaced with seven new ones. The quality of Tokyo's residential 
environment will be determined by how these new residential zones are designated， basically 
by whether deregulation or regularization， such as down -zoning， isimplemented. 
This study investigates the course and circumstances of the 1989 zoning revision in 
comparison with the re-designation between 1973 and 1989. It contributes to the discussion 
on the management policy for the new zoning regulation system and the format of 
re -designation. 
We distributed questionnaires to al local government planning departments (on the level 
of ku-municipal borough and shi-city). Twenty-three ku-authorities(100%) and 19 
shi-authorities (70 %) returned the questionnaire that dealt with zoning regulation planning， 
zone proportion change， zoning draft plan， new designation plan，designation procedure Csuch 
as public hearings)， public opinion surveys， composition and management of committees， 
etc. 
In contrast to the 1973 regularization， the 1989 land use control policy is based on 
deregulation of individual building construction and redevelopment. The basic assumption 
is that improvement of infrastructure must be promoted through cooperation between 
government and the private sector， but individual construction and develpment are 
deregulated. 
The existing land use regulation was largely revised in direction of deregulation of both 
land use control and building bulk ratios. Expecially， the new maximum bulk ratio permits 
an average ratio increase of 9.5 % in inner Tokyo Cku-area) and 6.9 % in outer Tokyo 
Cshi -area). 
Finally， not only the number of public opinions collected but also the number of 
participants in the public hearings is lower than in 1973. One of reasons may be that 
many houses in inner Tokyo need to be rebuilt or renewed， because they were built about 
30 years ago and thus are superannuated today. However， itis not easy to build a desirable 
house because of the small size of each site. Therefore， many owners hope for a relaxation 
of the building and bulk ratio regulations. 
